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Los edificios para oficinas ulttamodernos mantienen su elevada cotización y siguen siendo los más demandados. Pero 
por la retracción de inversiones hay pocos emprendimientos nuevos. Este año habrá una demanda insatisfecha. 
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“De afuera viene mucho turismo 
laboral, hay mucha curiosidad, pero 
nada de inversión real”, graficó an- 
te m2 el presidente de CB Richard 
Ellis de la Argentina, Luis Donald- 
son, cuya agencia inmobiliaria lide- 
ra el mercado local de edificios de 
oficinas con una participación de en- 
tre el 35 y el 40 por ciento en las ope- 
raciones de venta y alquiler, Donald- 
son dice que uno de los principales 
inconvenientes para la participación 
de capitales foráneos en el negocio 

. es la actual Ley de Alquileres, pro- 
mulgada el 4 de mayo de 1997, “que 
equiparael alquilercomercial deuna 
empresa monstruo de 14 o 20 mil 
metros cuadrados con un local de 5 
metros cuadrados, y le permite al in- 
quilino tomar la decisión de irse a 
partir de los seis meses, con sólo dos 
de preaviso”. 

Se pregunta, entonces, “quién va 
ahacer una inversión de miles de mi- 
llones de dólares para que alguien 
ocupe el inmueble y después le diga 
que no le interesa más”. El negocio 
inmobiliario tiene ahora, según Do- 
naldson, más riesgo. Por un lado, la 
reforma tributaria que aumentó en 
dos puntos la alícuota del impuesto 
alas Ganancias, reinstaló el impues- 
to a los Activos y estableció un ré- 
gimen de anticipos del 15 por cien- 
to sobre los intereses, que se eleva 
al 42 en el caso de que la fuente de 
financiación no esté encuadrada 
dentro de la Convención de Basilea. 
Por otro lado, la Ley de Alquileres 
y el aumento del riesgo país, que 
asusta a los gerentes financieros de 
los fondos de inversión. 

Esta situación, explica el empre- 
sario, es la causa de que se haya “au- 
mentado el retorno esperado en las 
propiedades, que en agosto era del 
12,5 por ciento anual y hoy es del 
14,5”, El cuadro actual ofrece una 
imagen de poca oferta y una deman- 
da sostenida, “El ritmo de los telé- 
fonos, que es la música que hace que 
este negocio funcione, ha mermado, 
pero estamos trabajando con mucha 
demanda que viene del año pasado”. 
Es que el cierre del producto no se 
hace en 30 o 60 días, sino que es el 
resultado de una gestión que quizás 
arrancó 10 o 12 meses antes. 


En materia de edificios nuevos, 


Alquiler casas 


ideal Institución - Geriátrico - Jardín de Infantes 


2 casas en P.H. 8 amb. 
c/u con patio 


8.66 x 17 y terraza. 
En block o separadas 


J.B. Alberdi al 1100 


Atilio López 4432-0111/6206 


Donaldson señaló que “se constru- 
ye donde está la plata”. Esto es así 
porque los constructores locales de- 
penden de su propia capacidad fi- 
nanciera para hacer frente a los pro- 
yectos. La plata está en Catalinas y 
Puerto Madero. Multiplicar las po- 
sibilidades demandaría mucha más 
inversión. Aún así, no todo está tan 
mal, porque “en un mercado donde 
hay tan poca oferta, por lo menos no 
hay demasiados espacios vacíos”. 
Hoy, esos espacios disponibles para 


H Merma: “El ritmo de 
los teléfonos, la música 
que hace que este 
negocio funcione, ha 
mermado. Trabajamos 
con demanda que viene 
E del año pasado”. 


oficinas no superan el 5 por ciento 
del total. Grave sería, dice Donald- 
son, que ese porcentaje se triplicara. 

Richard Ellis, una compañía lon- 
dinense con 225 años de experien- 
cia en el negocio de bienes raíces, 
desembarcó en la Argentina, con su 
asociada CB de Los Angeles, en 
1991. Desde entonces, como con- 
sultora, tasadora y agencia inmobi- 
liaria, le hatocado anudar muy bue- 
nos negocios. Previamente, hizo 
unanecesariainvestigación de mer- 
cado para sopesar el stock de ofici- 
nas disponibles en Buenos Aires. 
Esta multinacional es, como se di- 
ce vulgarmente, un peso pesado en 
esta clase de actividad. Y es la que 
tiene el único edificio nuevo que se 
podrá comercializar este año, el 
Alem Plaza, en la intersección de 
Alem y Córdoba, al que se puede 
agregar un remanente del Laminar, 
lindero al anterior. 

Donaldson explicó que el bache 
que se ha generado en la erección 
de nuevos edificios es un efecto de 
arrastre de las sucesivas crisis fi- 
nancieras internacionales, como las 
que golpearon a México, al sudes- 
te asiático y a Rusia. Tal situación 
se debe a los plazos normales para 
la ejecución de los proyectos, que 
superan a veces los dos años. 


Tecnología 
en Pinturas 
de Máxima 


Calidad. 


ADQUIERA ESTOS PRODUCTOS EN SU PINTURERIA AMIGA 


Ml Luis Donaldson, presidente de la agencia CB Richard Ellis. 


Rafael Yohal 


“Cuando ocurren esos problemas en 
la economía, lo primero que se ha- 
ce es parar el lanzamiento de nue- 
vos edificios”, recalcó. Las opera- 
ciones de alquiler, por otra parte, 
también están apareciendo en cá- 
mara lenta. Lo ideal sería una fuer- 
te inyección de capitales externos 
para que la actividad levante cabe- 
za. Pero en las condiciones actua- 
les eso no parece ser posible. “No 
creemos —dice Donaldson-— que es- 
tén dadas las reglas de juego para 
que los grandes fondos de inversión 
internacionales ingresen a este mer- 
cado.” El riesgo país es un factor 
importante, por más que haya una 
débil diferenciación entre la Argen- 
tina y Brasil en esa materia. Sí han 
llegado los grandes grupos, como 
Hynes o Sam Zell, pero el volumen 
de transacciones sigue siendo muy 
poco para la gran demanda de ofi- 
cinas que existe. 


10 Por Aldo Garzón 


Las operaciones de compraventa 
y alquiler de edificios para oficinas, 
particularmente en la zona de Cata- 
linas, Puerto Madero y el microcen- 
tro, no han sido demasiado sacudi- 
das por las recientes crisis financie- 
ras internacionales, al menos en lo 
que se refiere a precios. Sin embar- 
go, el volumen del mercado se ha 
achicado o no progresa de manera 
considerable. Hay una demanda sos- 
tenida que tiene, como techo, una re- 
ducida oferta de alrededor de 200 mil 
metros cuadrados entre edificios nue- 
vos y usados, el 75 por ciento de los 
cuales se destina a alquiler. 

Los precios en Catalinas pueden 
ser algo espectaculares. En algunos 
edificios, uno puede estar sentado 
sobre un metro cuadrado que puede 
valer, fácilmente, 4000 dólares, con- 
tra los 800 o 1000 que cuesta en pro- 
medio y en buenas zonas de la Ca- 
pital en construcciones dirigidas al 
segmento viviendas. Este es un ne- 
gocio demasiado grande, al que só- 
lo le falta la intervención de capita- 
les externos, pero el riesgo país, por 
más que esté algo diferenciado del 
que pesa sobre el vecino Brasil, ale- 
jala posibilidad, porel momento, de 
que los fondos de inversión interna- 
cionales se animen a apostar por ese 
sector localmente. 

En primer lugar, hay que distin- 
guir las categorías en que se dividen 
los edificios que son objeto de las 
transacciones corrientes. Se califican 
como A, B y C. El primer tipo pue- 
de ser considerado como eso que la 
gente normalmente denomina “edi- 
ficio inteligente”. Son construccio- 
nes nuevas, con aire acondicionado, 
cocheras, ascensores de última gene- 
ración, excelentes niveles de seguri- 
dad y variables técnicas como el fal- 
so piso elevado para disponer el ca- 
bleado debajo de él y permitir hacer 
nuevas particiones de espacio sín te- 
ner que hacer obra gruesa. 


Por falta de oferta, los 
precios de venta y 
alquiler no han caído 
como los de 
unidades de vivienda. 
Sigue siendo elevado 
el interés por oficinas 
ultramodernas en 
Catalinas y Puerto 
Madero, pero 
escasean los nuevos 
emprendimientos. 


POCAS CONSI 


ESCA 


Buenosejemplos de A sonel Alen 
Plaza, en la esquina de las avenida: 
Leandro N. Alem y Córdoba, el Ca: 
talinas Plaza, el Laminar, el edificic 
Fortabat, el República, el Interconti: 
nental Plaza y otros anteriores com 
el de IBM oel de American Express 

En la categoría B+ se incluyer 
aquellosedificiosque, construidoser 
la década de los 70 o a principios de 
los años 80, tienen una muy noble 
concepción, buena ubicación y apro: 


MENOR EDIFICACION Y CAIDA DE PRECIOS EN BARRACAS 


"Bajan más las viviendas grandes” 


13 Por Claudio Zlotnik 


El auge de la construcción en 
Barracas ya se ha detenido. Se está 
construyendo poco =sobre todo, vi- 
viendas en dúplex- debido a que el 
código urbano prohíbe levantar edi- 
ficios altos. 

La zona más buscada en el barrio 


Cotizaciones 
por barrio 


Valores en Barracas 
COMPRA 


1 ambiente 


20: 


Fuente: Inmobiliarias Fradel y 
Joli Abbatángelo. 
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se ubica en la superficie limitada por 
la avenida Martín García hasta Suá- 
rez y desde Montes de Oca hasta Pa- 
tricios. “La gran mayoría de la gen- 
te prefiere los departamentos de dos 
y tresambientes”, comentó a m2 Jai- 
me Joli, de la inmobiliaria Joli Ab- 
batángelo, que ya tiene treinta años 
de presencia en Barracas. 

Los responsables de las inmobilia- 
rias de la zona coinciden en señalar 
que los precios cayeron entre 10 y 15 
porciento de un año a esta parte. “Las 
que más bajaron son las viviendas 
grandes”, afirmó Joli. Incluso, los 
operadores admiten que, Cor la cri- 
sis, se intensificó el regateo entre la 
parte compradora y vendedora. “Por 
lo general, conel tira y afloja, loscom- 
pradores consiguen precios hasta un 
10 por ciento más barato que el valor 
original”, apuntó por su parte Pablo 
Merlo, de la inmobiliaria Fradel. 

Como en el resto de la ciudad, en 
Barracas también hay menos ventas. 
“Los que hablan de una caída del 15 
por ciento se quedan cortos; las ope- 


raciones cayeron un 40 por ciento” 
confesó Joli. Y para reafirmar sus di: 
chos relató un ejemplo propio. “Er 
marzo del *98 concreté 15 operacio- 
nes y este mes apenas llegué a 8”. 

En un ranking de precios entre los 
distintos barrios de la Capital, Barra- 
cas figura en un tercer escalón, jun- 
to a Floresta. Por encima tiene a Pa: 
lermo Chico y a Recoleta, que son de 
los más caros, y, un poco más cerca 
a Villa Devoto, Caballito y Almagro 
“Loshabitantes de Barracas son muy 
fieles, es gente muy apegada al ba: 
rrio, difícilmente se muden a otro. Lo 
distintivo de los últimos años fue que 
mucha gente del sur cruzó el Puente 
Pueyrredón y se instaló en el barrio, 
en busca de mayor seguridad”, rela- 
tó Merlo. 

En medio de la crisis y la menor 
demanda, los valores de los alquile- 
res también cedieron entre 10 y 20 
por ciento. Un monoambiente pue- 
de conseguirse por 180 pesos men- 
suales. Y un dos ambientes, por no 
más de 330. 
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"La actual ley de alquileres 
no” 


Ralael Yohal 


espanta al Inversor exter 
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“De afuera viene mucho turismo 
laboral, hay mucha curiosidad, pero 
nada de inversión real”, graficó an- 
te m2 el presidente de CB Richard 
Ellis de la Argentina, Luís Donald- 
son, cuya agencia inmobiliaria lide- 
ra el mercado local de edificios de 
oficinas con una participación de en- 
tre el 35 y el 40 por ciento en las ope- 
raciones de venta y alquiler. Donald- 
son dice que uno de los principales 
inconvenientes para la participación 
de capitales foráneos en el negocio 
es la actual Ley de Alquileres, pro- 
mulgada el 4 de mayo de 1997, “que 
equipara el alquilercomercial de una 
empresa monstruo de 14 o 20 mil 
metros cuadrados con un local de 5 
metros cuadrados, y le permite al in- 
quilino tomar la decisión de irse a 
partir de los seis meses, con sólo dos 
de preaviso” 

Se pregunta, entonces, “quién va 
a haceruna inversión de miles de mi- 
llones de dólares para que alguien 
ocupe el inmueble y después le diga 
que no le interesa más”. El negocio 
inmobiliario tiene ahora, según Do- 
naldson, más riesgo. Por un lado, la 
reforma tributaria que aumentó en 
dos puntos la alícuota del impuesto 
alas Ganancias, reinstaló el impues- 
to a los Activos y estableció un ré- 
gimen de anticipos del 15 por cien- 
to sobre los intereses, que se eleva 
al 42 en el caso de que la fuente de 
financiación no esté encuadrada 
dentro de la Convención de Basilea. 
Por otro lado, la Ley de Alquileres 
y el aumento del riesgo país, que 
asusta a los gerentes financieros de 
los fondos de inversión. 

Esta situación, explica el empre- 
sario, es la causa de que se haya “au- 
mentado el retorno esperado en las 
propiedades, que en agosto era del 
12,5 por ciento anual y hoy es del 
14,5”. El cuadro actual ofrece una 
imagen de poca oferta y una deman- 
da sostenida. “El ritmo de los telé- 
fonos, que es la música que hace que 
este negocio funcione, ha mermado, 
pero estamos trabajando con mucha 
demanda que viene del año pasado”. 
Es que el cierre del producto no se 
hace en 30 o 60 días, sino que es el 
resultado de una gestión que quizás 
arrancó 10 o 12 meses antes. 

En materia de edificios nuevos,” 


Alquiler casas 


ideal Institución - Geriátrico - Jardín de Infantes 


2 casas en P.H. 8 amb. 
c/u con patio 
8.66 x 17 y terraza. 
En block o separadas 


J.B. Alberdi al 1100 


Atilio López 4432-0111/6206 


KM Luis Donaldson, presidente de la agencia CB Richard Ellis. 


Donaldson señaló que “se constru- 
ye donde está la plata”. Esto es así 
porque los constructores locales de- 
penden de su propia capacidad fi- 
nanciera para hacer frente a los pro- 
yectos. La plata está en Catalinas y 
Puerto Madero, Multiplicar las po- 
sibilidades demandaría mucha más 
inversión. Aún así, no todo está tan 
mal, porque “en un mercado donde 
hay tan poca oferta, por lo menos no 
hay demasiados espacios vacíos”. 
Hoy, esos espacios disponibles para 


E Merma: “El ritmo de 
los teléfonos, la música 
que hace que este 
negocio funcione, ha 
mermado. Trabajamos 
con demanda que viene 
del año pasado”. 


oficinas no superan el 5 por ciento 
del total. Grave sería, dice Donald- 
son, que ese porcentaje se triplicara. 

Richard Ellis, una compañía lon- 
dinense con 225 años de experien- 
cia en el negocio de bienes raíces, 
desembarcó en la Argentina, con su 
asociada CB de Los Angeles, en 
1991. Desde entonces, como con- 
sultora, tasadora y agencia inmobi- 
liaria, le hatocado anudar muy bue- 
nos negocios. Previamente, hizo 
una necesaria investigación de mer- 
cado para sopesar el stock de ofici- 
nas disponibles en Buenos Aires. 
Esta multinacional es, como se di- 
ce vulgarmente, un peso pesado en 
esta clase de actividad. Y es la que 
tiene el único edificio nuevo que se 
podrá comercializar este año, el 
Alem Plaza, en la intersección de 
Alem y Córdoba, al que se puede 
agregar un remanente del Laminar, 
lindero al anterior. 

Donaldson explicó que el bache 
que se ha generado en la erección 
de nuevos edificios es un efecto de 
arrastre de las sucesivas crisis fi- 
nancieras internacionales, como las 
que golpearon a México, al sudes- 
te asiático y a Rusia. Tal situación 
se debe a los plazos normales para 
la ejecución de los proyectos, que 
superan a veces los dos años. 
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yl 


Tecnología 

en Pinturas 

de Máxima 
Calidad. 


ADQUIERA ESTOS PRODUCTOS EN SU PINTURERIA AMIGA 
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“Cuando ocurren esos problemas en 
la economía, lo primero que se ha- 
ce es parar el lanzamiento de nue- 
vos edificios”, recalcó. Las opera- 
ciones de alquiler, por otra parte, 
también están apareciendo en cá- 
mara lenta. Lo ideal sería una fuer- 
te inyección de capitales externos 
para que la actividad levante cabe- 
za. Pero en las condiciones actua- 
les eso no parece ser posible. “No: 
creemos —dice Donaldson— que es- 
tén dadas las reglas de juego para 
que los grandes fondos de inversión 
internacionales ingresena este mer- 
cado.” El riesgo país es un factor 
importante, por más que haya una 
débil diferenciación entre la Argen- 
tina y Brasil en esa materia. Sí han 
llegado los grandes grupos, como 
Hynes o Sam Zell, pero el volumen 
de transacciones sigue siendo muy 
poco para la gran demanda de ofi- 
cinas que existe. 


14 Por Aldo Garzón 


Las operaciones de compraventa 
y alquiler de edificios para oficinas, 
particularmente en la zona de Cata- 
linas, Puerto Madero y el microcen- 
tro, no han sido demasiado sacudi- 
das por las recientes crisis financie- 
ras internacionales, al menos en lo 
que se refiere a precios. Sin embar- 
go, el volumen del mercado se ha 
achicado o no progresa de manera 
considerable. Hay una demanda sos- 
tenida que tiene, como techo, una re- 
ducida oferta de alrededor de 200 mil 
metros cuadrados entre edificios nue- 
vos y usados, el 75 por ciento de los 
cuales se destina a alquiler, 

Los precios en Catalinas pueden 
ser algo espectaculares. En algunos 
edificios, uno puede estar sentado 
sobre un metro cuadrado que puede 
valer, fácilmente, 4000 dólares, con- 
tra los 800 o 1000 que cuesta en pro- 
medio y en buenas zonas de la Ca- 
pital en construcciones dirigidas al 
segmento viviendas. Este es un ne- 
gocio demasiado grande, al que só- 
lo le falta la intervención de capita- 
les externos, pero el riesgo país, por 
más que esté algo diferenciado del 
que pesa sobre el vecino Brasil, ale- 
jala posibilidad, por el momento, de 
que los fondos de inversión interna- 
cionales se animen a apostar por ese 
sector localmente. 

En primer lugar, hay que distin- 
guir las categorías en que se dividen 
los edificios que son objeto de las 
transacciones corrientes. Se califican 
como A, B y C. El primer tipo pue- 
de ser considerado como eso que la 
gente normalmente denomina “edi- 
ficio inteligente”. Son construccio- 
nes nuevas, con aire acondicionado, 
cocheras, ascensores de última gene- 
ración, excelentes niveles de seguri- 
dad y variables técnicas como el fal- 
so piso elevado para disponer el ca- 
bleado debajo de él y permitir hacer 
nuevas particiones de espacio sin te- 
ner que hacer obra gruesa. 


OFICINAS 


Por falta de oferta, los 
precios de venta y 
alquiler no han caído 
como los de 
unidades de vivienda. 
Sigue siendo elevado 
el interés por oficinas 
ultramodernas en 
Catalinas y Puerto 
Madero, pero 
escasean los nuevos 


emprendimientos. 


Alejandro Elias 


Ml En los “edificios inteligentes” el precio de alquiler puede alcanzar a los 4000 dólares por metro cuadrado. 


POCAS CONSTRUCCIONES NUEVAS Y DEMANDA SOSTENIDA 


Buenos ejemplos de A sonel Alem 
Plaza, en la esquina de las avenidas 
Leandro N. Alem y Córdoba, el Ca- 
talinas Plaza, el Laminar, el edificio 
Fortabat, el República, el Interconti- 
nental Plaza y otros anteriores como 
el de IBM oel de American Express. 

En la categoría B+ se incluyen 
aquellos edificios que, construidosen 
la década de los 70 o a principios de 
los años 80, tienen una muy noble 
concepción, buena ubicación y apro- 


MENOR EDIFICACION Y CAIDA DE PRECIOS EN BARRACAS 


las viviendas grandes” 
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Bajan mas 


1 Por Claudio Zlotnik 


El auge de la construcción en 
Barracas ya se ha detenido. Se está 
construyendo poco sobre todo, vi- 
viendas en dúplex— debido a que el 
código urbano prohíbe levantar edi- 
ficios altos. , 

La zona más buscada en el barrio 


Cotizaciones 
por barrio 


Valores en Barracas 


Fuente: Inmobiliarias Fradel y 
Jolí Abbatángelo. 


4713-1714 


se ubica en la superficie limitada por 
la avenida Martín García hasta Suá- 
rez y desde Montes de Oca hasta Pa- 
tricios. “La gran mayoría de la gen- 
te prefiere los departamentos de dos 
y tresambientes”, comentó a m2 Jai- 
me Joli, de la inmobiliaria Joli Ab- 
batángelo, que ya tiene treinta años 
de presencia en Barracas. 

Los responsables de las inmobilia- 
rias de la zona coinciden en señalar 
que los precios cayeron entre 10 y 15 
porciento de un año a esta parte. “Las 
que más bajaron son las viviendas 
grandes”, afirmó Joli. Incluso, los 
operadores admiten que, Coni la cri- 
sis, se intensificó el regateo entre la 
parte compradora y vendedora. “Por 
lo general, conel tira y afloja, loscom- 
pradores consiguen precios hasta un 
10 por ciento más barato que el valor 
original”, apuntó por su parte Pablo 
Merlo, de la inmobiliaria Fradel. 

Como en el resto de la ciudad, en 
Barracas también hay menos ventas. 
“Los que hablan de una caída del 15 
por ciento se quedan cortos; las ope- 


raciones cayeron un 40 por ciento”, 
confesó Joli. Y para reafirmar sus di- 
chos relató un ejemplo propio. “En 
marzo del *98 concreté 15 operacio- 
nes y este mes apenas llegué a 8”. 

En un ranking de precios entre los 
distintos barrios de la Capital, Barra- 
cas figura en un tercer escalón, jun- 
to a Floresta. Por encima tíene a Pa- 
lermo Chico y a Recoleta, que son de 
los más caros, y, un poco más cerca, 
a Villa Devoto, Caballito y Almagro. 
“Loshabitantes de Barracas son muy 
fieles, es gente muy apegada al ba- 
rio, difícilmente se muden aotro. Lo 
distintivo delos últimos años fue que 
mucha gente del sur cruzó el Puente 
Pueyrredón y se instaló en el barrio, 
en busca de mayor seguridad”, rela- 
tó Merlo. 

En medio de la crisis y la menor 
demanda, los valores de los alquile- 
res también cedieron entre 10 y 20 
por ciento. Un monoambiente pue- 
de conseguirse por 180 pesos men- 
suales. Y un dos ambientes, por no 
más de 330. 
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piados niveles de contraprestación, 
pero presentan un grado de amortiza- 
ción u obsolescencia que los pone en 
un escalón más bajo. El tipo C es 
aquel que no posee cochera o aire 
acondicionado central, además de es- 
tar ubicado en áreas consideradas de 
escaso interés para la demanda. 

Lo que determinael precio de ven- 
ta es el valor del alquiler y la renta 
esperada por el inversionista. El me- 
tro cuadrado en alquiler en edificios 
de oficinas de Catalinas o Puerto Ma- 
dero se sitúa actualmente entre los 30 
dólares para los pisos más bajos y los 
43 para los más altos. La tasa de re- 
torno de la inversión hasta agosto del 
año pasado, en que se desató la cri- 
sis rusa, era del 12,5 por ciento, pe- 
ro ahora es del 14,5 anual. De todo 
esto resultan valores de entre 3000 y 
4000 dólares por metro cuadrado. 

Siel75 porciento del mercado son 
operaciones de alquiler, el 25 por 
cientorestantelo constituyenlos ocu- 
pantes, es decir, aquellos que com- 
pran el inmueble para su propio uso, 
no para sacar alguna renta de él ni 
para darlo en alquiler. Luis Donald- 
son, presidente de la subsidiaria lo- 
cal de CB Richard Ellis, estima que 
en esta línea del mercado “los valo- 
res están un poco por arriba del res- 
to, debido a que, por la falta de espa- 
cio,losdesarrollistas (aludiendo alos 
que desarrollan el proyecto) se mues- 
tranrenuentesahacerdescuentossig- 
nificativos sobre los precios de lis- 
ta”, Esto provoca un clima de pre- 
cios sostenidos pero con poco volu- 
men de operaciones. 

Por otra parte, este año sólo se su- 
marán cerca de 24 mil metros cuadra- 
dos nuevos en construcciones para 


oficinas, contra una demanda histó- 
rica de alrededor de 40 mil metros 
cuadrados. Los negocios nuevos que 
puedan ir apareciendo son, en reali- 
dad, fruto de decisiones pasadas, si se 
tiene en cuenta que un edificio tarda 
entre 24 y 28 meses en construirse. 
De manera que lo que se está volcan- 
do al mercado se empezó a erigir en 
el '96 o enel *97, que fueron años de 
mucha incertidumbre porque se esta- 
ba saliendo del efecto Tequila. 

Las inversiones externas no apare- 
cen. Los constructores o quienes de- 
sarrollan los proyectos cuentan sólo 
con su propio capital. El mercado, co- 
mo apunta Donaldson, “no tiene una 
fuente de capitales madura de largo 
plazo”. Cuando existe ese tipo de fi- 
nanciación, la elevada tasa de interés 
se devora gran parte del negocio. No 
más de siete constructores, librados a 
sus propios medios, intervienen en 
este rubro. Entre ellos, Obras Civiles, 
Carlach y Campbell, IRSA o SLI, es- 
te último del Grupo Liberman. 

Desde el punto de vista de la de- 
manda, el panorama es poco prome- 
tedor. En los últimos 30 años es muy 
poco lo que se ha construido en ma- 
teria de edificios para oficinas. De 
los nueve edificios que hay en Cata- 
linas, tres de ellos se construyeron en 
los últimos siete años, pero los otros 
seis se han levantado en los anterio- 
res 18. Muchas empresas tienen que 
recurrir, entonces, a edificios que no 
son lo ideal en cuanto a confort o ni- 
vel de contraprestaciones. 

Si el edificio es algo viejo, el alqui- 
Jer será más barato, pero las expensas 
subirán hasta 8 o 12 dólares por me- 
tro cuadrado. Encambio, enunacons- 
trucción nueva por la que se paga de 


alquiler entre 30 y 37 dólares, las ex- 
pensas serán sólo de 3 o 4 dólares, 
siempre por metro cuadrado, con la 
ventaja de poder disponer de un espa- 
cio que brinda múltiples alternativas 
tecnológicas. La demanda, entonces, 
no sólo permanece firme, sino que se 
acrecienta. El problema es el escaso 
volumen de la oferta. 


Valores de alquiler 


Superficie en metros cuadrados 


Zona |n*|Edificio 
Catalinas | 1 | Alem Plaza 
2 |Laminar 
3_|BankBoston 
4 |Techint 
_J5 [Raghsa 3 
6_|M. de Economía 
7 
8 
9 


Madero | 10| Eumekian 
Hotel/Office) 
11/ Eurnekian 
12| Liberman 
13|IRSA 
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6.000 


Puerto B 
Madero |15 
Dique 3 |16 
Puerto 
Madero | 17| Otero Monsegur 
Dique2 18] Obras Civiles 
19| Malecón 

20| Plaza 

21| El Porteño 
22| Costeros 

23| Total 


Birmann 
González 


8.600 


Macro- 
centro 
W.G. 
Avenue Building 
Total 


18:500 
8.500 


—— 61.932 


Desarrollos potenciales 


Año 
2001 J2002  |2003 


36.500 
42.000 


9.500 
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20.000 
18.000 
23.000 
25.000 
6.000 
29.000 144.000 
36.086 


38.171 
32.000 


12.000 


15.770 
| 178.770/145.757|66:830 
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de la Reconquista 
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te. López 

30| Sic - San Isidro 
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3.000 [3.000 
27.770.114.232 
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INAS 


Alejandro Ellas 


ll En los “edificios inteligentes” el precio de alquiler puede alcanzar a los 4000 dólares por metro cuadrado, 
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ez tle oficinas 
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piados niveles de contraprestación, 
pero presentan un grado de amortiza- 
ción u obsolescencia que los pone en 
un escalón más bajo. El tipo C es 
aquel que no posee cochera o aire 
acondicionado central, además de es- 
tar ubicado en áreas consideradas de 
escaso interés para la demanda. 

Lo que determina eel precio de ven- 
ta es el valor del alquiler y la renta 
esperada por el inversionista. El me- 
tro cuadrado en alquiler en edificios 
de oficinas de Catalinas o Puerto Ma- 
dero se sitúa actualmente entre los 30 
dólares para los pisos más bajos y los 
43 para los más altos. La tasa de re- 
torno de la inversión hasta agosto del 
año pasado, en que se desató la cri- 
sis rusa, era del 12,5 por ciento, pe- 
ro ahora es del 14,5 anual. De todo 
esto resultan valores de entre 3000 y 
4000 dólares por metro cuadrado. 

Siel75 porciento del mercado son 
operaciones de alquiler, el 25 por 
cientorestante loconstituyenlos ocu- 
pantes, es decir, aquellos que com- 
pran el inmueble para su propio uso, 
no para sacar alguna renta de él ni 
para darlo en alquiler. Luis Donald- 
son, presidente de la subsidiaria lo- 
cal de CB Richard Ellis, estima que 
en esta línea del mercado “los valo- 
res están un poco por arriba del res- 
to, debido a que, por la falta de espa- 
cio, los desarrollistas (aludiendo alos 
que desarrollan el proyecto) se mues- 
tranrenuentes a hacer descuentos sig- 
nificativos sobre los precios de lis- 
ta”. Esto provoca un clima de pre- 
cios sostenidos pero con poco volu- 
men de operaciones. 

Por otra parte, este año sólo se su- 
marán cerca de 24 mil metros cuadra- 
dos nuevos en construcciones para 


oficinas, contra una demanda histó- 
rica de alrededor de 40 mil metros 
cuadrados. Los negocios nuevos que 
puedan ir apareciendo son, en reali- 
dad, fruto de decisiones pasadas, si se 
tiene en cuenta que un edificio tarda 
entre 24 y 28 meses en construirse. 
De manera que lo que se está volcan- 
do al mercado se empezó a erigir en 
el '96 o en el 97, que fueron años de 
mucha incertidumbre porque se esta- 
ba saliendo del efecto Tequila. 

Lasinversiones externas no apare- 
cen. Los constructores o quienes de- 
sarrollan los proyectos cuentan sólo 
con su propio capital. El mercado, co- 
mo apunta Donaldson, “no tiene una 
fuente de capitales madura de largo 
plazo”. Cuando existe ese tipo de fi- 
nanciación, la elevada tasa de interés 
se devora gran parte del negocio. No 
más de siete constructores, librados a 
sus propios medios, intervienen en 
este rubro. Entre ellos, Obras Civiles, 
Carlach y Campbell, IRSA o SLI, es- 
te último del Grupo Liberman. 

Desde el punto de vista de la de- 
manda, el panorama es poco prome- 
tedor. En los últimos 30 años es muy 
poco lo que se ha construido en ma- 
teria de edificios para oficinas. De 
los nueve edificios que hay en Cata- 
linas, tres de ellos se construyeron en 
los últimos siete años, pero los otros 
seis se han levantado en los anterio- 
res 18. Muchas empresas tienen que 
recurrir, entonces, a edificios que no 
son lo ideal en cuanto a confort o ni- 
vel de contraprestaciones. 

Si el edificio es algo viejo, el alqui- 
ler será más barato, pero las expensas 
subirán hasta 8 o 12 dólares por me- 
tro cuadrado. Encambio, enunacons- 
trucción nueva por la que se paga de 


alquiler entre 30 y 37 dólares, las ex- 
pensas serán sólo de 3 o 4 dólares, 
siempre por metro cuadrado, con la 
ventaja de poder disponer de un espa- 
cio que brinda múltiples alternativas 
tecnológicas. La demanda, entonces, 
no sólo permanece fírme, sino que se 
acrecienta. El problema es el escaso 
volumen de la oferta. 
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OPINION 


Albañiles 


Pese a la virtual parálisis del 
sector —al mes de febrero, el ni- 
vel de actividad llevaba cuatro 
meses consecutivos de caída—, el 
personal ocupado no registraba 
hasta fines de 1998 las conse- 
cuencias. De acuerdo con lós in- 
dicadores de coyuntura elabora- 
dos por el Indec, en el cuarto tri- 
mestre del año pasado todavía se 
registraba una tendencia leve- 
mente ascendente en la cantidad 
de personal ocupado en la cons- 
trucción. Con un plantel total de 
271.555 empleados, la estima- 
ción de empleo sectorial del últi- 
mo cuarto del año observaba un 
crecimiento del 0,9 porcientdres- 
pecto del período trimestral in- 
mediato anterior y un aumento 
del 5,6 por ciento en relación con 
igual período de 1997. Con cier- 
toretraso respecto del nivel de ac- 
tividad, sin embargo, los plante- 
les se van ajustando. Durante los 
cuatro trimestres de 1997, la tasa 
anual de crecimiento del perso- 
nal ocupado se ubicó entre el 18 
y el 26 por ciento, para entrar en 
una marcada desaceleración des- 
de principios de 1998. Con todo, 
el plantel de ocupados formales 
en la construcción —la estadística 
está elaborada en base a datos del 
sistema integrados de Jubilacio- 
nes y Pensiones— alcanzó en el 
último trimestre de 1998 su pun- 
to más alto en la serie que arran- 
ca a principios de 1995. 


Personal ocupado de 
la construcción 


Período Promedio Variación 
Trimestral porcentual 
¿Vrimestre Año 


223.704 
205.889 
192.452 
187.983 


Ls 262.438 11 5 
263.276 10,3 

3 269.151 8,2 

4 271.555 0,9 5,6 


Fuente: Indec, en base a datos 
del SIJP. 


EL ABANDONO DEL ROL SOCIAL DEL PROFESIONAL 


Arquitectos moldeados por el mercado 


14 Por Guillermo Guerin* 


Las tendencias, expectativas y 
desafíos que se tienen en una disci- 
plina de corte netamente social co- 
mo la arquitectura nunca están es- 
cindidas de las del conjunto de la 
sociedad que las contiene. 

Poner en tela de juicio el rol so- 
cial de los arquitectos en la univer- 
sidad de los 60 era lo más parecido 
acometer un pecádo capital. Asífue 
que las camadas de profesionales 
que le dieron identidad a la arqui- 
tectura de aquellos años estuvieron 
teñidas por aquellos pensamientos 
hegemónicos. 

Se soñaba con lo colectivo, se 
pretendía dar respuesta a lo masi- 
vo, se creía en una Argentina inte- 
grada, por lo tanto se cónstruía en 
la misma sintonía. La nueva estéti- 
ca daba cuenta del racionalismo 
moderno y las barriadas del conur- 
bano empezaron a ver crecer fren- 
te a sus casitas con jardín y fondo, 
tiras uniformes que dibujaban un 
horizonte pretendidamente colecti- 
vo y solidario. 

No es interés de esta nota abrir 
polémica sobre el resultado objeti- 
vo de aquellas experiencias, sí des- 
tacar el marco dominante y la fuer- 
te identidad de un momento histó- 
rico. Los arquitectos asumían el de- 
safío de darle forma a los espacios 
públicos y privados que las tenden- 
cias políticas e ideológicas genera- 
les parecían indicar. 

La Argentina que continuó a esos 


. años todos la padecimos. La última 


década estuvo signada por el indi- 


Un análisis sobre el cambio del rol de la 


actividad desde los 60 a la actualidad. 


Del sueño de lo colectivo al individualismo. 


vidualismo, la parálisis y el retro- 
ceso. Por lo tanto, la disciplina no 
escapó al contexto y se puso a to- 
no. Las universidades dejaron de 
pensar los espacios del país digno 
y los arquitectos de interactuar con 
sociólogos y trabajadores sociales. 
Ahora la interacción tenía que ser 
con operadores financieros y del 
mercado inmobiliario, de modo de 
entrar en el espejismo de la Argen- 
tina estable y previsible de los 90. 

El rol, entonces, fue juntar inver- 
sores y detectar terrenos estratégi- 
camente ubicados en los centros ur- 
banos para las torres de la nueva 
burguesía emergente. Salira la pes- 
ca del desguace de un área metro- 
politana agredida por el trazado 
inescrupuloso de las autopistas, 
pensadas exclusivamente para los 
beneficiarios de un modelo de ex- 
clusión y con el objeto de ofrecer a 
este mercado barrios privados, ce- 
rrados y seguros. 

No es un problema de la discipli- 
na, remarco que son las tendencias 
generales las que gobiernan y fue- 
ron éstos los márgenes laborales 
que quedaron en el país del sálvese 
quien pueda. 

Pero así como se construye un 
discurso racional para los argenti- 
nos sumidos en la desesperación 
que se paran amenazantes frente a 


un hipermercado, debiéramos decir 
entonces que los pensamientos y las 
conductas hegemónicas de una so- 
ciedad no las decreta nadie. Es el 
resultado de una infinidad de varia- 
bles en las que también juegan los 
individuos, más aún si se trata de 
profesionales e intelectuales. 

En la provincia de Buenos Aires 
tenemos, entre otros gravísimos pro- 
blemas sociales, un déficit habitacio- 
nal de 1.200.000 viviendas, caren- 
cias básicas de infraestructura y una 
creciente deformación del concepto 
más elemental del espacio público. 

Duhalde acuñó una frase que de- 
fine su estatura política, cuando di- 
jo que el mercado era para los ricos 
y el Estado para los pobres. En la 
temática que nos referimos, estoim- 
plica que la solución que ofrece a 
estas carencias es viviendas preca- 
rias y subsidiadas para unos y tasas 
de interés sólo atendibles por los 
sectores medios-altos. 

El aislamiento del menemismo y 
el rechazo social a sus concepcio- 
nes más conservadoras dan la pau- 
ta de que estamos frente a un cam- 
bio de rumbo de la sociedad. Noso- 
tros nos manejamos con la convic- 
ción de que para pensar en una ges- 
tión distinta es indispensable con- 
tar con actores sociales no tenidos 
en cuenta por una concepción clien- 


telar y elitista. Porque es cierto que 
la privatización de la política gene- 
ró la primera de las deformaciones, 
entonces no se trata de delegar las 
responsabilidades: se trata de reu- 
bicarlas y de empezar a construir un 
camino diferente. 

Las tareas políticas y sociales que 
sostengan una gestión inclusiva ex- 
ceden las capacidades operativas de 
un gobierno. Seguramente comien- 
zan en la voluntad política del mis- 
mo de atacar Jos problemas desde 
su raíz y de incluir en el diseño es- 
tratégico a los sectores involucra- 
dos en las problemáticas. 

Esobvio que hay que repensar los 
mecanismos de accesibilidad credi- 
ticia y reconvertirel Estado para ha- 
cerlo eficiente en las tareas propues- 
tas, pero con eso no alcanza. 

Hay que organizar a cientos de 
miles de usuarios potenciales, hay 
que repensar en nuevos criterios de 
democratización de losespacios pú- 
blicos y hay que ponerle freno a la 
voracidad y autoritarismo del mer- 
cado inmobiliario. Para todo esto, 
hace falta mucha gente, mucho con- 
senso y, fundamentalmente, la de- 
terminación de los actores sociales 
postergados. 

En esta nueva tendencia que se 
intenta construires que hay que pen- 
sar el nuevo desafío de la discipli- 
na, no sé si es volver a las fuentes, 
pero sí salir del espejismo. 


* Asesor en Políticas Sociales 
(Frepaso) de la Presidencia de Ho- 
norable Cámara de Diputados de 
la provincia de Buenos Aires. 
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